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      BAB I 
PENDAHULUAN 
 
A. Latar Belakang 
Bank Syariah dilahirkan dari perjalanan panjang penuh dengan 
perjuangan. kemunculannya dilatarbelakangi oleh sebuah keinginan untuk 
menciptakan sebuah sistem perbankan yang bebas dari praktik riba .Semangat 
menghidupkan sistem perekonomian islam (Islamic Economic System) 
berdasarkan Al-Quran dan As-Sunnah agar dapat diterapkan dalam aspek 
kehidupan bisnis dan transaksi ummat. Upaya awal penerapan perbankan 
model ini ditandai dengan dua gerakan renaissance Islam modern : 
Neorevivalis dan Modernis1 
Di Indonesia berdirinya bank syariah setidaknya dilandasi pada dua 
alasan utama. Pertama, Ketetapan Majelis Ulama Indonesia bahwa bunga 
adalah bagian dari praktik riba yang diharamkan dan  bertentangan dengan 
syariat islam. Bahkan larangan riba ternyata terdapat juga pada ajaran agama 
di luar islam seperti yahudi yang dilarang memperaktikan pengambilan bunga 
termaktub dalam Old Testamant (Perjanjian Lama) maupun undang-undang 
Talmud. Pada ajaran Kristen dikatakan pelaku riba sebagai tindakan kriminal 
sebagaimana juga ajaran Hindu, Budha melarang praktik riba. Kedua, dari 
aspek ekonomi, adanya praktik penyerahan resiko kepada salah satu pihak 
merupakan ketidakadilan dalam muamalah yang dikategorikan sebagai dzulm. 
Adapun sistem bagi hasil pada bank syariah berdasarkan keuntungan dan 
                                                 
     1 Abdullah Saeed, Islamic Banking and Interest: A study of Prohibition of Riba and it s 
Contemporary Interpretation , ( Leiden EJ Brill, 1996)hlm.1-3. 
2 
 
kerugian diperoleh dengan adanya kesepakatan pada akad antara kedua belah 
pihak yakni kreditur maupun debitur merupakan penerapan nilai keadilan 
ekonomi  yang bersumber dari syariat islam. 
Dewasa ini perbankan syariah sudah tidak lagi dianggap sebagai tamu 
asing. Kinerja ini semakin nyata ketika badai krisis ekonomi melanda 
Indonesia, ketika perbankan konvensional banyak terpuruk, perbankan syariah 
mampu bertahan bahkan menunjukkan perkembangannya. Terbukti pada saat 
krisis ekonomi yang melanda Indonesia di tahun 1998 Bank Muamalat 
Indonesia mampu bertahan dan membuktikan ketahanaan likuiditasnya 
dengan menggunakan prinsip bagi hasil. Perbankan syariah menjadi salah satu 
industri keuangan yang tumbuh pesat beberapa tahun ini. Sebagai lembaga 
intermediasi, bank bertugas menghimpun dana dari masyarakat dalam bentuk 
simpanan dan menyalurkan kepada masyarakat berupa kredit atau pembiayaan 
dalam rangka meningkatkan taraf hidup rakyat banyak (UU No. 10 tahun 
1998). Maka dapat dikatakan perbankan memiliki peran strategis sebagai 
lembaga intermediasi menjadikan sektor riil dan keuangan akan terkointegrasi. 
Peran strategis bank syariah karena Indonesia telah menganut dual 
banking system artinya tidak hanya perbankan konvensional yang diakui di 
Indonesia tapi juga perbankan syariah (www.ojk.co.id) diperkuat Undang – 
Undang No. 21 Tahun 2008 tentang perbankan syariah semakin membuat 
masyarakat yakin dan menjadi lebih tenang berhubungan dengan perbankan. 
Secara implisit bank konvensional berbeda dengan bank syariah. 
Terlihat perbedaan keduanya dilihat pada Tabel 1.1. 
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Tabel 1.1.Perbedaan bank konvensional dan bank syariah.   
Sudut Pandang Perbankan Syariah Perbankan Konvensional 




Prinsip Prinsi bagi hasil(mudharabah), Berpedoman perangkat 
 jual  beli atau sewa suku bunga 
 (murabahah),  
 Kerjasama (musyarakah)  
Tujuan 
 
Profit dan berorientasi Profit 




Hubungan Hubungan dengan nasabah Hubungan dengan nasabah 
 bentuknya kemitraan bentuk hubungannya
  debitur – debitur 
Pengawas Penghimpunan dan penyaluran Tidak terdapat dewan
 dana harus sesuai dengan fatwa Sejenis 
 Dewan Syariah Nasional  
 Majelis Ulama Indonesia   
Sumber: (Antonio,2001). 
 
  Bank Muamalat Indonesia sebagai bank syariah pertama dan 
terkemuka di Indonesia terbukti mampu bertahan ketika Indonesia dilanda 
krisis moneter pada tahun 1998 yang juga melanda negara-negara di Asia 
Tenggara. Sektor perbankan nasional tergulung oleh kredit macet di sektor 
korporasi namun Bank Muamalat Indonesia tidak termasuk dalam daftar bank 
yang dilikuidasi.  
Bank Muamalat Indonesia berusaha untuk mewujudkan misinya 
membangun lembaga keuangan syariah yang unggul dan 
berkesinambungan dengan penekanan pada semangat kewirausahaan 
berdasarkan prinsip kehati-hatian, keunggulan sumber daya manusia yang 
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islami dan professional serta orientasi investasi yang inovatif, untuk 
memaksimalkan nilai kepada seluruh pemangku kepentingan. 
Dibawah pengawasan Dewan Pengawas Syariah Bank Muamalat 
Indonesia yang merupakan anggota dari DSN MUI (Dewan Syariah 
Nasional Majelis Ulama Indonesia ) seluruh cabang termasuk Bank 
Muamalat Cabang Mangga Dua berusaha menerapkan prinsip-prinsip 
operasional syariah sebagaimana yang ada dalam fiqih mu’amalah seperti 
bagi hasil, jual beli, sewa menyewa dan jasa. Dari beberapa prinsip 
operasional tersebut, prinsip jual beli yang diwujudkan dalam akad 
pembiayaan Murabahah merupakan prinsip operasional yang paling 
popular dipraktikkan oleh Bank Muamalat Cabang Mangga Dua. 
Dewasa ini skema Murabahah menjadi skema pembiayaan yang 
paling banyak digunakan oleh Lembaga Keuangan Syariah termasuk Bank 
Muamalat Cabang Mangga Dua. Di Indonesia , dari berbagai produk dan 
jasa yang ditawarkan oleh Lembaga Keuangan Syariah, produk 
Murabahah yang paling banyak dipraktikkan dalam pembiayaan kepada 
nasabah. Ada sekitar 60 % dari produk perbankan syariah menggunakan 
transaksi akad Murabahah.Sisanya sebanyak 40% menggunakan skema 
akad mudharabah.2.  
Fungsi Bank Muamalat Cabang Mangga Dua dalam pembiayaan 
Murabahah ini adalah sebagai penyedia barang untuk kepentingan 
nasabah, Singkatnya Bank Muamalat Cabang Mangga Dua membeli 
                                                 




barang kemudian menjualnya kepada nasabah dengan harga jual yang 
setara dengan harga beli ditambah keuntungan. Dengan kata lain, 
Murabahah adalah akad penjualan barang oleh bank kepada nasabah 
dilakukan atas dasar cost-plus profit. 3 Dalam akad ini, pihak Bank 
Muamalat Cabang Mangga Dua harus memberitahukan secara jujur harga 
pokok barang berikut biaya yang diperlukan.4 
Murabahah adalah akad jual beli barang dengan menyatakan harga 
perolehan dan keuntungan (margin)  yang  disepakati  oleh  penjual  dan  
pembeli.5Sementara itu,  menurut Abdul Mannan, Murabahah  adalah  
penjualan  dengan  batas  laba   yang  disetujui bersama antara pembeli 
dan penjual. Pembayaran harga, termasuk imbuhan  harta  yang  disetujui,  
dapat  langsung  dilakukan  atau dengan cicilan.6   
Namun, dalam praktiknya sebagaimana observasi penulis terhadap 
ketidaksesuaian implementasi Murabahah pada Bank Muamalat Cabang 
Mangga Dua, dalam akadnya menyebutkan bahwa pembelian obyek 
Murabahah diwakilkan kepada nasabah. Hal ini menunjukkan bahwa 
dalam transaksi Murabahah pihak Bank Muamalat Cabang Mangga Dua 
tidak menyerahkan barang, melainkan menyerahkan uang kepada nasabah. 
Alasan yang populer, bank memberikan kuasa kepada nasabah untuk 
membeli barangnya sendiri. Praktek ini berdampak pada anggapan 
                                                 
     3Sutan Remy Sjahdeini, Perbankan Islam dan kedudukannya dalam Tata Hukum Perbankan 
Indonesia,  (Jakarta:Grafiti,2005),  hlm. 64. 
     4Abduallah Saeed,  Bank Islam dan Bunga, (Yogyakarta: Pustaka Pelajar, 2003 ), hlm. 147. 
     5 Syofian S, Harahap, Akuntasi Perbankan Syariah, (Jakarta: LPFE‐ Usakti, 2004), hlm. 93. 
     6 M. Abdul Manan, Teori dan Praktek Ekonomi Islam, (Yogyakarta: PT Dana Bhakti Prima 
Yasa, 1997),  hlm. 224. 
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masyarakat bahwa bank syariah tidak ada bedanya dengan bank 
konvensional. Dalam hukum Islam, salah satu ketentuan dasar penjualan 
adalah barangnya harus dimiliki oleh penjual ketika penjualan tersebut 
berlangsung. Ketentuan  ini  juga  berlaku  dalam  penjualan  dengan  cara  
Murabahah. Sedangkan menjual barang yang tidak dimiliki adalah 
tindakan yang dilarang syariah karena termasuk transaksi yang bathil.7Para 
ulama syariah terdahulu telah memberikan alasan secara rinci mengenai 
pelarangan tersebut.Akan tetapi, Menurut seorang pakar ekonomi Islam 
M. Syafi’i Antonio, beberapa ulama syariah modern, dalam konteks jual 
beli Murabahah membedakan antara menjual “belum ada barang” dan 
menjual tanpa kepemilikan barang.8 
Ketentuan fatwa Dewan Syariah Nasional No.4/DSN- 
MUI/IV/2000 Tanggal 1 April 2000 tentang Murabahah, ketentuan 
pertama, butir 9 disebutkan bahwa “Jika bank hendak mewakilkan kepada 
nasabah untuk membeli barang dari pihak ketiga, akad jual beli 
Murabahah harus dilakukan setelah barang dibeli, jadi secara prinsip 
barang tersebut menjadi milik bank. Dari ketentuan tersebut jelas bahwa 
akad Murabahah dapat dilakukan jika barang tersebut secara prinsip telah 
menjadi milik bank, jadi harus ada barangnya dahulu baru dilakukan akad 
                                                 
     7Dalam hadits Rasulullah SAW  “ Tidak halal menggabungkan akad pinjaman dan jual beli , 
tiadak halal dua persyaratan dalam satu jual-beli, tidak halal keuntungan barang yang tidak 
dalam jaminanmu dan tidak halal menjual barang yang bukan milikmu ( H.R Abu Daud, menurut 
Al-Albani derajat hadits ini hasan shahih) 




Murabahah, tidak diperkenankan melakukan akad Murabahah jika tidak 
ada barangnya.9 
Mengenai persoalan yang menyangkut akad Murabahah, bahwa 
pihak Bank Muamalat Cabang Mangga Dua  yang hanya memberikan 
uang kepada nasabah untuk dibelikan sendiri baranganya atau pihak Bank 
Syariah menunjuk nasabah sebagai agennya untuk membeli barang yang 
diperlukannya atas nama bank yang bersangkutan dan menyelesaikan 
pembayaran harga barang dari biaya tersebut. Mekanisme ini jelas 
menyalahi hakikat Murabahah itu sendiri, yang pada hakikatnya 
Murabahah adalah proses jual beli yang syarat dan rukunnya ditentukan 
oleh aturan syariat. Apabila pola ini tetap dilakukan, maka kesan yang kita 
dapat dari proses ini penjual menjual barang yang belum ia miliki padahal 
ini jelas menyalahi aturan syariat. Dalam hadits dijelaskan 
ﻚﻠﻤﺗ ﺎﻤﻴﻓ ّﻻإ ﻊﻴﺑﻻ 
Artinya:”Tidaklah sah jual beli, kecuali yang dapat dimiliki.”10 
Berdasarkan uraian yang telah penulis paparkan di atas, dalam 
penyusunan tesis ini penulis tertarik untuk meneliti tentang “AKAD 
MURABAHAH DAN IMPLEMENTASINYA  PADA BANK MUAMALAT 
INDONESIA CABANG MANGGA DUA JAKARTA PUSAT 2017” 
                                                 
     9Wiroso, Jual Beli Murabahah, ( Yogyakarta:UII Press, 2005) , hlm. 1. 
 
     10 HR. Abu Dawud, lihat Musthafa Diib Al Bugha, Ikhtisar Hukum-hukum Islam 
Praktis,(Semarang: CV As-Syifa, 1994), hlm.470., Hadits ini dinilai Shahih oleh al-Albani dalam 
Shahih al-Jami, nomor Hadits 7083., HR. al-Khamsah dan dianggap shahih oleh at-Tirmizi, Ibn 




diharapkan penelitian ini mampu menjawab keraguan masyarakat muslim 
dalam transaksi Murabahah pada bank syariah . 
 
B. Rumusan Masalah 
Berdasarkan latar belakang permasalahan tersebut di atas maka dapat 
ditarik beberapa permasalahan sebagai berikut: 
1. Apa saja jenis produk Murabahah di Bank Muamalat Cabang Mangga 
Dua? 
2. Bagaimana praktik pelaksanaan Murabahah di Bank Muamalat Cabang 
Mangga Dua ? 
3. Apakah praktik akad Murabahah KPR iB Muamalat pada Bank Muamalat 
Cabang Mangga dua sudah sesuai dengan rukun dan syarat akad 
Murabahah dan Fatwa DSN –MUI ? 
4. Apakah ada praktik Murabahah KPR iB Muamalat di Bank Muamalat 
Indonesia Cabang Mangga Dua yang mengandung nilai riba? 
 
C. Tujuan dan Manfaat Penelitian 
Tujuan Penelitian 
Adapun tujuan dalam penelitian yaitu: 
1. Untuk mengetahui akad-akad  Murabahah yang diterapkan oleh Bank 
Muamalat Cabang Mangga Dua.  
9 
 
2. Untuk mengetahui implementasi  Fatwa Dewan Syariah Nasional MUI 
dan Fatwa Lembaga Islam lainnya dalam praktik Murabahah di Bank 
Muamalat Cabang Mangga Dua . 
3. Untuk mengetahui pendapat para ulama dan berbagai fatwa  tentang 
Murabahah bil wakalah di Bank Muamalat Cabang Mangga Dua.   
Adapun manfaat dari penelitian ini dikategorikan menjadi dua yaitu: 
Manfaat Penelitian 
1. Manfaat Akademik 
Praktek Murabahah merupakan permasalahan yang 
dikategorikan klasik. Namun dibalik jumlahnya yang pesat dan 
penerapannya pada Bank Syariah semakin banyak, keberadaan 
pembahasannya berupa buku khusus yang membicarakan tentang 
pandangan syariah dan ekonomi syariah terhadapnya sangatlah sedikit. 
Tulisan ini diharapkan dapat menambah khazanah keilmuan mengenai 
studi analisis Murabahah  secara lebih mendalam, baik dari hakikat 
permasalahan maupun kerangka berfikir dan tahapan yang benar dalam 
menentukan hukum untuk suatu jenis Murabahah yang telah 
ditentukan. 
2. Manfaat Praktis 
Akad Murabahah terdiri dari bermacam-macam jenis, baik dari 
segi produk, maupun sistemnya. Tulisan ini diharapkan dapat menjadi 
pedoman dalam penentuan karakter dan kriteria suatu transaksi 
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Murabahah apakah telah masuk dalam Murabahah yang di tentukan 
oleh syariah. 
 
D. Penelitian Terdahulu 
Penelitian sebelumnya dilakukan oleh para ulama pakar ekonomi 
syariah, para akademisi di dalam maupun di luar negeri namun dengan 
pendapat dan argumentasinya masing-masing. Jumlah penelitian ini cukup  
banyak, dan paling dominan adalah penelitian lapangan. Tercatat ada beberapa 
penelitian tesis yang terkait dengan bahasan ini yaitu; 
Aminuddin dkk (2005), misalnya, pernah melakukan penelitian dengan 
judul “Produk Lembaga Keuangan Syariah dan Minat Nasabah di Kota 
Pekalongan”. Penelitian ini  menfokuskan pada produk apa saja yang 
diminati oleh nasabah, baik produk pendanaan maupun pembiayaan, serta 
faktor-faktor yang melekat pada produk itu yang membuat nasabah berminat 
untuk memanfaatkan produk tersebut. Hasil penelitian ini menunjukkan 
bahwa produk pembiayaan murābahah merupakan produk yang paling banyak 
diminati, karena sifatnya yang lebih fleksibel. Penelitian ini memiliki fokus 
yang berbeda dengan penelitian yang akan dilakukan. Berbeda karena 
penelitian tersebut mengangkat tentang produk yang paling diminati nasabah 
dan faktor-faktor yang melekat pada produk itu yang membuat nasabah 
berminat, sedangkan penelitian ini mengangkat tentang praktik akad  
murābahah bil wakalah  pada perbankan syariah. 
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Penelitian selanjutnya adalah penelitian Isfandiar (2008) dengan judul 
“Institusionalisasi Akad Muamalah”.Penelitian ini menfokuskan pada 
kemampuan bank syariah bisa eksis dengan akad-akad yang bertransformasi 
dari akad personal menjadi akad kelembagaan. Hasil penelitian ini 
menunjukkan bahwa proses dan alur migrasi akad muamalah dari akad 
personal ke akad institusi dalam perbankan syariah melalui dua jalur yaitu 
jalur ekonomi dan jalur syariah. Dari dua jalur tersebut bank syariah 
merupakan implementasi akad muamalah dalam sebuah institusi ekonomi. 
Dalam proses dan alur migrasi akad muamalah dari akad personal menjadi 
akad institusi dalam perbankan syariah menggunakan metode integrasi antara 
ekonomi umum dan fikih muamalah. Sementara itu, faktor-faktor yang 
memperkuat proses migrasi akad muamalah dari akad personal menjadi akad 
institusi dalam perbankan syariah adalah berperannya kekuatan sosial, 
ekonomi, dan ijtihādī. Penelitian ini juga memiliki fokus yang berbeda dengan 
penelitian yang akan peneliti lakukan. Berbeda karena permasalahan yang 
diangkat dalam penelitian ini adalah bagaimana bank syariah bisa eksis 
dengan akad-akad yang bertransformasi dari akad personal menjadi akad 
kelembagaan, sementara penelitian yang peneliti lakukan lebih menfokuskan 
diri pada masalah praktik akad murābahah pada perbankan syariah. 
Ravee Tomong Penelitiannya yaitu ”Pelaksanaan Akad Murabahah 
Pada Islamic Bank Of Thailand”. Tesis yang ditulis oleh seorang 
berkebangsaan Thailand untuk mendapatkan gelar Magister Hukum Islam dari 
UIN Sunan Kalijaga Yogyakarta ini menerangkan tentang praktek akad 
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Murabahah pada Islamic Bank di Thailand. Ia juga menyebutkan terdapat 
praktik yang kurang tepat dalam pelaksanaan Murabahah, kurangnya 
pengawasan dari pengawas bank syariah. Disisi lain menurutnya skema 
Murabahah ini adalah skema akad jual beli yang banyak diminati oleh 
nasabah di bank tersebut.Penelitian yang dilakukan oleh Ravee Tomong tidak 
menggambarkan secara utuh praktik Murabahah yang ada Islamic  Bank 
Thailand , hanya beberapa hal saja dalam praktik Murabahah. 
Aisyah Hamid, Omar Masood, melakukan penelitian dengan judul 
Selection criteria for Islamic home financing :a case study of Pakistan. 
Tujuan dari penelitian ini adalah untuk  memeriksa kriteria seleksi dari 
pelanggan  untuk pembiayaan rumah Islam di Pakistan .  
Hasil penelitian menunjukkan bahwa prinsip syariah, layanan cepat 
efisien, harga, reputasi bank ,dan syarat dan kondisi dari fleksibilitas pro 
adalah lima faktor yang paling penting yang dipertimbangkan pelanggan dalam 
memilih hipotek Islam. Keterbatasan berhubungan dengan daerah sampel 
untuk studi hanya dilakukan di Lahore, dan karena ukuran sampel yang 
terbatas. Kedua, hanya empat bank dipertimbangkan. Peneliti ini bermanfaat 
bagi para praktisi di Pakistan dengan menawarkan wawasan dalam kriteria 
pilihan untuk pembiayaan dapat mempelajari dan merencanakan skema yang 
menarik dan kebijakan bagi pelanggan dimana mereka dapat memenuhi 
kebutuhan dan harapan mereka.Untuk peneliti,penelitian ini juga akan 
menambah pengetahuan dengan memberikan bukti baru pada kriteria seleksi 
yang digunakan untuk pembiayaan rumah Islam. 
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Penjelasan mengenai studi terdahulu di atas merupakan studi terhadap 
beberapa rujukan yang dianggap mumpuni dibidangnya meskipun dengan 
kelebihan dan kekurangan masing-masing. Kontribusi penulis dalam tulisan 
ini berupa penambahan jenis analisa hukum fiqih dalam hal Murabahah, 
mengumpulkan berbagai pendapat para ulama salaf dan khalaf, serta mengkaji 
fatwa dan menggabungkan aplikasi  dengan sisi syariah, mendeskripsikan 
dalam bentuk kualitatif bagaimana implementasi Murabahah yang ada di 
Bank Muamalat Indonesia serta mencari penerapan yang sesuai dengan 
prinsip ekonomi syariah. 
 
E. Kerangka Teoritik 
Dalam penelitian ini titik tekan yang akan dibahas adalah keabsahan 
akad Murabahah pada KPR iB Muamalat dan dalam menentukan hukum akad 
Murabahah perlu dijelaskan tentang kerangka teoritik mengenai Murabahah 
secara jelas.  
Akad dalam terminologi fiqih adalah 
ِﻪﱢﻠَﺤَﻣ ْﻲِﻓ ُﻩُﺮَﺛَأ ُﺖُﺒْﺜَﻳ ٍعْوُﺮْﺸَﻣ ٍﻪْﺟَو ﻰَﻠَﻋ ٍلْﻮُﺒَﻘِﺑ ٍبﺎَﺠْﻳِإ ُطﺎَﺒِﺗْرِا.11 
“Pertalian atau perikatan antara ijab dan qabul sesuai dengan kehendak 
syariah yang menetapkan adanya akibat hukum pada obyek perikatan.” 
Akad Tijarah adalah akad yang berorientasi pada keuntungan 
komersial. Dalam akad ini masing-masing pihak yang melakukan akad berhak 
                                                 
11 Az-Zuhaili, Al-Fiqhul Islami wa adillatuhu  (Beirut : Darul Fikr.2002 ) Jilid 4 hlm. 434. 
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untuk mencari keuntungan. Contoh akad tijarah adalah akad-akad investasi, 
jual-beli, sewa-menyewa dan lain–lain.  
Dalam menentukan akad  Murabahah pada Bank Muamalat Cabang 
Mangga Dua perlu diadakan takyif dari permasalahan dan praktik yang 
diimplementasikan pada bank tersebut .  
Beberapa pendapat mengenai Murabahah bisa diambil  beberapa 
lembaga Fatwa yakni; Fatwa Lajnah Daimah Fatwa nomor 1603 yang 
menyatakan bahwa tidak ada larangan membeli rumah dari bank secara kredit 
dengan syarat akad pembelian rumah tersebut berlangsung setelah 
bank membeli rumah itu dari pemiliknya yang pertama. Jika bank telah 
membelinya dan rumah itu menjadi miliknya, maka orang lain boleh 
membelinya dari bank baik secara kontan maupun secara kredit.12 AAOIFI 
yang menegaskan “ Haram hukumnya pihak lembaga keuangan menjual barang 
dalam bentuk Murabahah sebelum barang tersebut dimilikinya . Maka tidak sah 
hukumnya kedua belah pihak menandatangani akad Murabahah sebelum pihak 
lembaga keuangan syariah membeli dan menerima barang yang dipesan oleh 
nasabah dari pihak penjual pertama13 Sedangkan Fatwa DSN MUI No 4/DSN-
MUI/IV/2000 telah menjamin keabsahan dan diperbolehkannya transaksi 
Murabahah, termasuk dalam hal ini pembiayaan rumah di Bank Syariah jika 
rukun dan syarat Murabahah dilaksanakan. 
Dalam tinjauan ilmu fiqih  bahwa pembelian rumah melalui pendanaan 
bank konvensional  (pinjaman utang) itu hukumnya haram, karena dalam 
                                                 
     12http://www.alifta.net diakses tanggal 4 November 2017 pukul.13.00WIB 
     13AAOIFI, Al-Ma’ayir As syar’iyyah (Bahrain: Darul Maiman , 1437 H) hlm. 94. 
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perjanjian tersebut adalah pinjaman berbunga yang jelas sekali mengandung 
riba. Transaksi ini jelas merugikan pihak pembeli karena dalam pembayaran 
angsuran setiap bulan bergantung pada fluktuasi suku bunganya. Konsep 
kredit rumah ini masih banyak diterapkan di bank-bank konvensional di 
Indonesia.14 
 Perbankan Islam kemudian mengadopsi konsep kredit rumah ini ke 
dalam jenis produk pendanaan dengan akad Murabahah. Pihak bank membeli 
rumah yang diperlukan nasabah dan kemudian menjualnya kepada nasabah 
sebesar harga beli ditambah dengan margin keuntungan yang disepakati oleh 
bank dan nasabah.Produk pembiayaan ini dikenal sebagai kredit rumah 
syariah. 
Dasar hukum Murabahah: 
Firman Allah Subhanahu wata’ala: 
 ﱠﻞَﺣَأَوٱ ُﻪﱠﻠﻟٱ َمﱠﺮَﺣَو َﻊﻴَﺒﻟٱٰﻮَﺑﱢﺮﻟْۚا 
Allah telah menghalalkan jual beli dan mengharamkan riba…” (Al-Baqarah: 
275) 
Kaidah ushul fiqh 
ﺎﻬﻤﻳﺮﺤﺗ ﻰﻠﻋ ﻞﻴﻟد لﺪﻳ ﻰﺘﺣ ﺔﺣﺎﺑﻹا ءﺎﻴﺷﻷا ﻲﻓ ﻞﺻﻷا15  
 
“Pada dasarnya, semua bentuk muamalah boleh dilakukan kecuali ada 
dalil yang mengharamkannya.” 
                                                 
     14Ash-Shawi, Shalah dan al-Muslih,  Fikih ekonomi Keuangan Islam, ( Jakarta: Darul Haq, 
2001) h. 363. 
     15 Ibnu Nujaim , Al Asybah wa an-Nadzair, hlm.60.  
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Praktik yang seharusnya diterapkan oleh bank syariah adalah bank 
membeli barang yang diperlukan nasabah atas nama bank sendiri, dan 
pembelian ini harus sah dan bebas riba. Setelah bank syariah telah memiliki 
barang tersebut maka Bank syariah kemudian menjual barang tersebut kepada 
nasabah (pemesan) dengan harga jual senilai harga beli plus keuntungannya 
dan setelah bank syariah telah memiliki barang tersebut. Dalam kaitan ini 
bank harus memberitahu secara jujur dan jelas harga pokok barang kepada 
nasabah berikut biaya yang diperlukan serta menyebutkan keuntungan yang 
diambil. Nasabah kemudian membayar harga barang yang telah disepakati 
tersebut pada jangka waktu tertentu yang telah disepakati.Jika tidak diterapkan 
beberapa ketentuan di atas maka akan masuk kepada praktik riba yang 
diharamkan Allah . 
Dalam hadits Nabi Sallahu Alaihi Wasallam bersabda16 
 ْﻦَﻤْﻀَﺗ ْﻢَﻟ ﺎَﻣ ُﺢْﺑِر َﻻَو ٍﻊْﻴَﺑ ﻰِﻓ ِنﺎَﻃْﺮَﺷ َﻻَو ٌﻊْﻴَﺑَو ٌﻒَﻠَﺳ ﱡﻞِﺤَﻳ َﻻ َﺲْﻴَﻟ ﺎَﻣ ُﻊْﻴَﺑ َﻻَو
كَﺪْﻨِﻋ 
“ Tidak halal menggabungkan atara akad pinjaman dan jual beli, tidak halal 
dua persyaratan dalam satu jual beli, tidak halal keuntungan barang yang 
tidak dalam jaminanmu dan tidak halal menjual barang yang bukan milikmu  
 
                                                 
     16 Sunan At-Tirmidzi kitab Al-Buyu ( 1234), Sunan An-Nasai kitab Al-Buyu (4611), Sunan 
Abi Dawud kitab Al-Buyu (3504), Sunan Ibnu Majah kitab At-Tijarat (2188), Musnad Ahmad bin 




F. Metode Penelitian 
Jenis penelitian  
Adapun jenis penelitian dalam penyusunan tesis ini adalah penelitian lapangan 
( Field research) yaitu penelitian dengan data yang diperoleh dari penelitian 
langsung atau kegiatan di lapangan penelitian) 
1. Pendekatan Penelitian 
Pendekatan penelitian merupakan suatu bentuk metode atau cara 
mengadakan penelitian agar peneliti mendapatkan informasi. 17 Dalam 
penelitian ini menggunakan pendekatan kualitatif, yaitu mengumpulkan, 
menganalisis, dan menginterpretasi data yang diperoleh dari nara sumber 
dalam bentuk deskripsi verbal. 
2. Sumber Data 
Dalam penelitian ini sumber data yang digunakan terdiri dari data primer 
dan data sekunder: 
a. Data primer yaitu data yang diperoleh langsung dari sumber pertama. 
Peneliti terjun langsung kelapangan dengan melakukan wawancara dan 
mendokumentasikan dengan tulisan dan catatan kecil.  
b. Data sekunder antara lain mencakup dokumen resmi, buku-buku, hasil 
penelitian yang berwujud laporan dan lain sebagainya. 
  
                                                 
     17Suharsimi Arikunto,. Prosedur Penelitian: Suatu Pendekatan Praktek, Jakarta: Rieneka Cipt, 
2002 hlm. 23 
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3. Metode Pengumpulan Data 
Pengumpulan data adalah prosedur yang sistematis dan standar 
untuk memperoleh data yang diperlukan. Selalu ada hubungan antara 
metode pengumpulan data dengan masalah penelitian yang ingin 
dipecahkan. Secara umum metode pengumpulan data dibagi menjadi 
beberapa kelompok yakni metode pengamatan langsung (observasi), 
metode dengan menggunakan pertanyaan (wawancara), dokumentasi dan 
gabungan dari keempatnya 18Dalam penelitian ini, metode yang digunakan 
adalah metode wawancara dengan dokumentasi. 
4. Pengolahan dan Analisis Data 
Pengolahan data adalah merupakan tehnik dimana data yang 
diperoleh diolah untuk lebih menjelaskan bagaimana atas pengertian yang 
didapat bisa dicerna menjadi pengertian yang utuh, dan dalam hal ini dapat 
diuraikan sebagai berikut: 
a. Editing Data: Pemeriksaan kembali semua data yang diperoleh. Data 
di sini merupakan informasi yang diperoleh melalui wawancara 
dengan Branch Manager dan Relationship Manager Bank Muamalat 
Cabang Mangga Dua. 
b. Klasifikasi Data: Mereduksi data yang didapatkan dari data 
wawancara dengan cara mengklasifikasi data yang diperoleh tersebut 
ke dalam pola paragraf untuk mempermudah pembahasan. 
                                                 
     18Sugiyono, Metode Penelitian Pendidikan, Bandung: Alfabheta, 2010, hlm: 309 
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c. Verifikasi Data: Pengecekan data dari informan yang diperoleh dari 
wawancara 
d. Analisis Data: Mengenai analisis data adalah suatu langkah yang 
sangat kritis dalam penelitian. Dalam menganalisis data, harus 
memastikan pola analisis mana yang akan digunakan. Dalam analisis 
data, terdapat dua analisis yakni analisis statistik dan analisis non-
statistik Pada penelitian ini, data yang dianalisis termasuk data non-
statistik dimana data ini sesuai untuk data deskriptif atau data textual. 
Pada data deskriptif ini hanya menganalisis menurut isinya (content 
analysis). 
 
G. Sistematika Pembahasan 
 Untuk menjawab masalah-masalah dalam penelitian ini, maka  penelitian 
ini dibagi  kepada lima bab yang satu dengan lain saling berkaitan yaitu:  
Diawali dengan  Bab I yang merupakan bab pendahuluan, pada bab  ini  
akan membahas mengenai pendahuluan yang terdiri atas latar belakang 
permasalahan, rumusan masalah, kerangka teoritik penelitian, tujuan dan 
manfaat penelitian, metode penelitian, studi terdahulu serta sistematika 
pembahasan. 
Adapun  Bab II  akan menjelaskan seputar konsep dasar Bank Syariah 
meliputi pengertian, perbedaan antara bank syariah dengan bank 
konvensional, menjelaskan konsep dasar Murabahah rukun dan syaratnya, 
pada bagian ini juga penulis akan menjelaskan tentang Murabahah sebagai 
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bentuk akad tijaroh yang pada mulanya merupakan akad jual-beli biasa. Di 
bagian ini juga penulis membahas perdebatan teoritis tentang Murabahah. 
Diharapkan ketika membahas pada bab ketiga dan keempat tidak terdapat 
miskonsepsi tentang Murabahah. Selain membahas tentang bank syariah juga 
dibahas dengan konsep dasar riba sebagai larangan dalam bermuamalah. 
Sedangkan pada Bab III  membicarakan tentang gambaran umum Bank 
Muamalat Indonesia dan Bank Muamalat  Cabang Mangga Dua Jakarta Pusat 
dan produk-produk keuangan yang ada pada Bank tersebut serta standarisasi 
produk. 
Setelah menjelaskan hasil temuan pada Bab IV maka dilanjutkan 
pembahasan pada Bab IV akan membahas analisis kritis akad Murabahah 
yang dijalankan oleh Bank Muamalat Cabang Mangga Dua, yang meliputi: 
prosedur pembiayaan Murabahah, kesesuaian akad Murabahah dengan Fatwa 
DSN-MUI, dan praktik Murabahah yang tidak sesuai dengan fiqih 
mu’amalah. 
Diakhiri dengan Bab V yang  merupakan bab penutup dari penelitian ini, 
akan memuat kesimpulan dan saran. 
 
 
